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MENSAGEM N°_/ 96 DE 30 DE OUTUBRO DE 2025

SENHOR PRESIDENTE,

SENHORES EDIS,

ENCAMINHAMENTO COM PEDIDO DE URGENCIA

E com grande satisfagio que cumprimento Vossa Exceléncia e seus Augustos
pares, oportunidade em que apresento para apreciagio dessa Egrégia Casa Legislativa
Municipal, o Projeto de Lei que “AUTORIZA O PODER EXECUTIVO
MUNICIPAL A PROCEDER A PERMUTA DE BENS IMOVEIS DA
ADMINISTRACAO PUBLICA MUNICIPAL POR IMOVEL DE
PROPRIEDADE PARTICULAR, NA FORMA QUE INDICA”.

A permuta de iméveis publicos por particulares é permitida desde que
observados alguns requisitos, tais como o interesse publico devidamente
justificado, autorizagdo legislativa e avaliagdo prévia dos imdveis objeto da

permuta.

Segundo Hely Lopes Meirelles “quaisquer bem piblico, desde que desafetado
do uso comum do povo ou de destinagdo ptiblica especial, pode ser permutado com
outro bem publico particular, da mesma espécie ou de outra. O essencial é que a lei
autorizadora da permuta identifique os bens a serem permutados e a avaliagio
prévia atribua-lhe corretamente os valores, para a efetivagio da troca sem lesdo

ao patrimoénio publico” (erifo nosso).
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Ainda, a Lei Federal n. 14.133/21, em seu artigo 76, inciso I, alinea c, prevé a
alienagdo de imoveis plblicos, através de permuta por outro imével, destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da administragio, cujas necessidades de
instalagdo e localizagio condicionem a sua escolha, desde que o prego seja compativel
com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia, n verbis: “permuta por outros
imoveis que atendam aos requisitos relacionados as finalidades precipuas da
Administragdo, desde que a diferenga apurada ndo ultrapasse a metade do valor do
imovel que sera ofertado pela Unido, segundo avaliagio prévia, e ocorra a torna de

valores, sempre que for o caso”.

Assim, em observancia aos requisitos necessarios, foi realizada a avaliacio
prévia dos iméveis pelos técnicos lotados na Secretaria de Infraestrutura — SEINFRA
de Juazeiro do Norte, conforme laudos anexos, determinando o valor de mercado de
todos os iméveis objetos do presente projeto de lei, demonstrando nio haver

qualquer tipo de dilapidagiao do patrimoénio publico.

O imoével particular objeto da permuta, conforme matricula n. 31.460 —
Cartorio do Segundo Oficio (em anexo), é, atualmente, de propriedade da Associagio
dos Servidores da Policia Federal do Estado do Cearid — ASPOFECE, avaliado em R$
3.755.600,00 (trés milhdes, setecentos e cinquenta e cinco mil e seiscentos reais), que
sera utilizado pelo Poder Publico municipal para o estabelecimento de um
estacionamento para os 6nibus utilizados pelos romeiros nas diversas romarias

que movimentam o turismo religioso em nossa urbe.

O imoével particular é de extrema relevincia por sua localizagio
estratégica, haja vista, esta situado na area de maior concentragio de romeiros
na época das romarias, ajudando a desafogar o transito e a diminuir os
transtornos ocasionados pelo elevado nimero de veiculos de grande porte

(6nibus, caminhdes...) estacionados nas vias.

Os iméveis pablicos objetos da permuta, por sua vez, abrangem um terreno
vago que foi doado para o Instituto Nacional de Seguro Social — INSS, mas foi

devidamente revertido pela municipalidade, haja vista, a Autarquia Federal nio
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ter cumprido com as exigéncias legais tipificadas na lei de doagdo. O imovel possui
uma area de 7.160 metros quadrados e foi avaliado em R$ 2.800.000,00 (dois milhdes
e ottocentos mul reais) conforme laudo de avaliagdo e demais documentos instrutérios

€IMn anexo.

O segundo imével publico é parte de um terreno de matricula n. 24.141 —
Cartério do Segundo Oficio (em anexo), com area de 3900 metros quadrados situado
a Avenida Duarte Junior, bairro Aeroporto, na cidade de Juazeiro do Norte/CE,

avaliado em R$ 955.600,00 (novecentos e cinquenta e cinco mil e seiscentos reais).

Neste caso, temos consolidado o requisito do interesse ptblico na permuta em
questdo, pois 0 municipio ndo necessitara desembolsar quaisquer quantias para
efetivar a permuta em tela que, como demonstrado alhures, trara diversos beneficios

para a coletividade.

Convicto de que os ilustres membros dessa Casa Legislativa haverdo de
conferir o necessario apoio a esta propositura, solicito a Vossa Exceléncia, com fulcro
no art. 54 da Lei Organica do Municipio de Juazeiro do Norte, emprestar sua valiosa
colaboragio no seu ENCAMINHAMENTO COM URGENCIA, tendo em vista a

importancia da matéria e o interesse da coletividade.

No ensejo, apresento a Vossa Exceléncia e aos seus eminentes pares, protesto

de elevado aprego e distinta consideragdo.

Novo Centro Administrativo, em Juazeiro do Norte, Estado do Ceara, aos 30 (trinta)

dias do més de outubro de dois mil e vinte e cinco (2025).
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A SUA EXCELENCIA

VEREADOR FELIPE MIKAEL VASQUES MONTEIRO
DD. PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DEJUAZEIRO DO NORTE

NESTA

W)

GLEDSQN LIMA /BEZERRA
PREFEITO MUNICIP E JUAZEIRO DO NORTE/CE
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PROJETO DE LEI N° , DE DE DE 2025.

AUTORIZA O PODER EXECUTIVO
MUNICIPAL A PROCEDER A PERMUTA
DE BENS IMOVEIS DA ADMINISTRACAO
PUBLICA MUNICIPAL POR IMOVEL DE
PROPRIEDADE PARTICULAR, NA FORMA
QUE INDICA.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUAZEIRO DO NORTE, Estado do Cear3,
no uso de suas atribuigdes legais que lhe confere o art. 72, inciso III, da Lei Organica

do Municipio.

FACO SABER que a CAMARA MUNICIPAL aprovou e eu sanciono e promulgo a
seguinte Let:

Art. 1° - Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a celebrar instrumento de
permuta de proprios pertencentes a municipalidade, localizados neste municipio,
quais sejam:

IMOVEL 01 - UM TERRENO VAGO, PROPRIO PARA EDIFICACAO SITUADO NO
LOTEAMENTO SANTOS DUMONT, BAIRRO AEROPORTO, NESTA CIDADE,
MEDINDO UMA AREA 3.900-M2. LIMITANDO-SE: AO NORTE, COM RUA
PROJETADA; AO SUL, COM A RUA PROJETADA; AO LESTE, COM AVENIDA
DEPUTADO DUARTE JUNIOR E AO OESTE, COM TERRAS NAO LOTEADAS DE
JOSE MATIAS DA SILVA. MATRICULA N. 24.141 — CARTORIO 22 OFICIO.

IMOVEL 02 - UM TERRENO VAGO, PROPRIO PARA EDIFICACAO, CONSTITUIDO DE
UMA AREA PUBLICA DESTINADA A ESCOLA NA QUADRA "S" DO LOTEAMENTO
"LAGOA SECA A", DESTA CIDADE, APRESENTANDO AS SUAS MEDIDAS DENTRO
DOS SEGUINTES LIMITES: AO NORTE, ONDE MEDE 117,00m (CENTO E DEZESSETE
METROS), COM 0S LOTES "09", "10" E "11" E "12" DA MESMA QUADRA; AO SUL,
ONDE MEDE 117,00m (CENTO E DEZESSETE METROS), COM 0S LOTES "01", "02",
"03" E "04" DA MESMA QUADRA; AO LESTE, ONDE MEDE 53,00m (CINQUENTA E
TRES METROS), COM A RUA JOSE TAVARES ANASTACIO; E AO OESTE, ONDE MEDE
73,00m (SETENTA E TRES METROS), COM A RUA LAURA AVELAR BOTELHO;
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PERFAZENDO UMA AREA DE 7.160,00m? (SETE MIL CENTO E SESSENTA METROS
QUADBADOS]. HAVIDO PELA MATRICULA N. 8.240, LIVRO 2-AD, PROCEDENTE DO
CARTORIO DO 22 OFiCI0. MATRICULA ATUAL N. 6012 CARTORIO PADRE CICERO.

POR IMOVEL PARTICULAR, QUAL SEJA:

IMOVEL 03 - UM TERRENO DE DOMINIO PLENO, PROPRIO PARA
EDIFICACAO, SITUADO AO SUL DA RUA FRANCISCO ALVES BEZERRA. NA
SEDE DO MUNICIPIO, EM DOIS SEGMENTOS, O PRIMEIRO SEGMENTO:
MEDINDO UMA AREA DE 6.288,30M2 (SEIS MIL, DUZENTOS E OITENTA E OITO
VIRGULA TRINTA METROS QUADRADOS), EM FORMATO IRREGULAR,
APRESENTANDO SUAS MEDIDAS DENTRO DOS SEGUINTES LIMITES
CONFRONTACOES: AO NORTE, ONDE MEDE 105,70M (CENTO E CINCO
METROS E SETENTA CENTIMETROS), COM A RUA FRANCISCO ALVES
BEZERRA;: AO SUL ONDE MEDE 77,90M (SETENTA E SETE
METROSENOVENTA CENTIMETROS), COM IMOVEL DOADO AO ESTADO DO
CEARA ONDE FUNCIONOU O ANTIGO FORUM DESEMBARGADOR JUVENCIO
SANTANA, HOJE OCUPADO PELA POLICIA FEDERAL; AO LESTE, ONDE MEDE
75,00M (SETENTA E CINCO METROS), COM A RUA SINHA RIBEIRO CRUZ: E
AO OESTE, ONDE MEDE 68,50M (SESSENTA E OITO METROS E CINQUENTA
CENTIMETROS), COM O IMOVEL PERTENCENTE AO MUNICIPIO, SEGUNDO
SEGMENTO: MEDINDO UMA AREA DE 1.948.16M? (UM MIL, NOVECENTOS E
QUARENTA E OITO VIRGULA DEZESSEIS METROS QUADRADOS), EM
FORMATO IRREGULAR, APRESENTANDO SUAS MEDIDAS DENTRO DOS
SEGUINTES LIMITES E CONFRONTACOES: AO NORTE, ONDE MEDE 30,00M
(TRINTA METROS), COM A RUA FRANCISCO ALVES BEZERRA; AO SUL, ONDE
MEDE 30,00M (TRINTA METROS), COM IMOVEL DOADO AO ESTADO DO
CEARA, ONDE FUNCIONOU O ANTIGO FORUM DESEMBARGADOR
JUVENCIO SANTANA, HOJE OCUPADO PELA POLICIA FEDERAL; AO LESTE,
ONDE MEDE 68,50M (SESSENTA E OITO METROS E CINQUENTA
CENTIMETROS): E AO OESTE, ONDE MEDE 83,70M (OITENTA E TRES METROS
E SETENTA CENTIMETROS), COM O RESTANTE DO IMOVEL E SE LIMITA COM
A AVENIDA DO AGRICULTOR, COM O IMOVEL DESCRITO NO PRIMEIRO
SEGMENTO. ENCERRANDO UMA AREA TOTAL DE 8.236.46-M? (OITO MIL,
DUZENTOS E TRINTA E SEIS VIRGULA QUARENTA E SEIS METROS
QUADRADOS. MATRICULA 31.460. CARTORIO 2¢ OF{CIO.

Art. 2°- Para o cumprimento desta lei, fica autorizada a desafetagio publica da area
ao norte identifica, a qual devera, se necessario for ser desmembrada da matricula

acima referida, apos cumpridas as formalidades legais.

Art. 3°- A permuta objeto da presente lei ¢ meramente autorizativa, precedida de
Laudos de Avaliagio Prévia dos Bens Iméveis a serem permutados, bem como,

devera se efetivar através escritura publica de permuta de bens iméveis.
Centro Administrativo Municipal
R. Interventor Francisco Erivano Cruz, 120 - Centro, 63.010-015
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Art. 4°- Na Escritura Piablica de Permuta devera constar, obrigatoriamente, o valor
dos bens iméveis permutados, ressaltando-se que na permuta ndo havera torna ou
volta compensatdria, fazendo-se as transmissdes livres e desembaragadas de quaisquer

onus.

Art. 5°- A alienagio por permuta de que trata esta Lei dar-se-a em estrita observancia
a legislagdo pertinente, sendo dispensada a licitagdo, nos termos dos artigos 76, I, c,
da Lei n®14.133/21.

Art. 6°- Esta Lei entra em vigor na data de sua publica¢io, revogando-se as disposigOes
em Ccontrario.

Palicio Municipal José Geraldo da Cruz, em Juazeiro do Norte, Estado do Ceara, aos
( ) dias do més de de 2025 (dois mil e vinte e cinco).

GLEDSON LIMA BEZERRA

PREFEITO DO MUNICIPIO DE JUAZEIRO DO NORTE/CE

Centro Administrativo Municipal
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¢ Oficio N° 02887/ 2025 — SEINFRA

Juazeiro do Norte — CE, 03 de setembro de 2025.

A llmo. Sr.

Walberton Carneiro Gomes
Procurador Geral Do Municipio
Procuradoria Geral Do Municipio

Assunto: Avaliagao de Trés Terrenos para Permuta com Reposi¢éo de Valor em
Area Construida

Prezada Senhora,

Informo, por meio deste, que no primeiro laudo de avaliagéo, realizado
com base no método evolutivo, foi atribuido ao imével com benfeitorias
existentes o valor de R$ 3.755.600,00. O terreno objeto de permuta foi avaliado
por meio do método comparativo direto de dados de mercado, resultando no
valor de R$ 2.800.000,00.

Considerando que o valor do terreno ofertado em permuta é inferior ao
valor do imével avaliado inicialmente, apurou-se uma diferenca de R$
955.600,00, a ser compensada em area construida.

Para fins de compensacédo, sera utilizada area de um terceiro terreno
localizado na Avenida Duarte Junior, bairro Aeroporto, cujo valor de unitario foi
de R$ 245,03/m>.

Dessa forma, para equilibrar os valores da operagao, serd necessario o
repasse de 3.900,00 m? de area no referido terreno, de modo a compensar a
diferenca financeira apurada.

Rndide Auise Y N,

Candida Eluiza Ferreira Alves
Engenheira civil
CREA: 379439CE

Av. Ailton Gomes, 2431 — José Geraldo da Cruz, 63.033-027
(88) 3512.3994 | seinfra@)juazeiro.ce.gov.br
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Juazeiro do Norte — CE, 20 de outubro de 2025.

Assunto: Analise de possivel indisponibilidade de area objeto da Matricula n°
26.841 '

Prezado Senhor,

Cumprimentando-o cordialmente, venho, por meio deste, informar que,
ap6s analise da Matricula n® 26.841, consta na Av-9/26.841, datada de 23 de

fevereiro de 2022, a averbagéao de indisponibilidade do bem.

Ocorre que o imovel localizado ao sul da Rua Francisco Alves Bezerra,
com area de 8.223,46 m? que inicialmente integrava a referida matricula n°
26.841, conforme Av-01/26.841, foi permutado a Associagao dos Servidores da
Policia Federal do Estado do Ceara — ASPOFECE, passando a constituir nova
matricula, sob o n® 31.460, em 15 de maio de 20089.

Dessa forma, a indisponibilidade registrada na Av-9/26.841 refere-se
exclusivamente a matricula n® 26.841, ndo atingindo o imével atualmente

registrado sob a matricula n°® 31.460.

Cumpre destacar, nesse contexto, o Principio da Especialidade Registral,
previsto no art. 176, §1°, inciso Il, item 1, da Lei n® 6.015/1973 (Lei de Registros
Publicos), segundo o qual cada matricula corresponde a um Unico imovel,
devidamente individualizado, e todos os atos e 6nus a ele relativos devem |
constar exclusivamente dessa matricula. Assim, os efeitos de uma averbag&o ou
registro — como a indisponibilidade — limitam-se ao imével constante na
matricula em que foi langado, ndo se estendendo a outros iméveis de matricula

diversa, ainda que originados de desmembramento ou permuta.

Além disso, observa-se que a averbagdo da indisponibilidade ocorreu em
23 de fevereiro de 2022, enquanto a abertura da nova matricula n°® 31.460 deu-
se em 15 de maio de 2009, ou seja, anteriormente a restricdo. Logo, o imével de
titularidade da ASPOFECE ja nao integrava a matricula n° 26.841 a época da

averbacao da indisponibilidade.

-~

R. Interventor Francisco Erivano Cruz, n? 120, 12 andar, Centro Administrativo Municipal/
Juazeiro do Norte - CE, 63.010-015.
(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
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Diante do exposto, conclui-se que o imével objeto da Matricula n® 31.460,
de titularidade da Associagao dos Servidores da Policia Federal do Estado do
Ceara — ASPOFECE, nao é alcangado pela indisponibilidade prevista na Av-
9/26.841, uma vez que possui matricula propria e independente, nos termos do

Principio da Especialidade Registral.

Sem mais para 0 momento, colocamo-nos a disposigdo para quaisquer

esclarecimentos que se fagam necessarios.

icéro |saac Ribeiro Lima

Diretor de Fiscalizagao
Portaria n°0735/2025

Atenciosamente,

R. Interventor Francisco Erivano Cruz, n2 120, 12 andar, Centro Administrativo Municipal
Juazeiro do Norte — CE, 63.010-015.
(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
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IMOVEL: UM TERRENO DE DOMINIO PLENO, PROPRIO PARA EDIFICAGAO, SITUADO AQ SUL
DA RUA FRANCISCO ALVES BEZERRA. NA SEDE DO MUNICIPIO, EM_DOIS
SEGMENTOS, © mm@?m"_' ‘MEDINDO UMA AREA DE 6.288,30M? {SE.\‘S MIL,
DUZENTOS E OITENTA E OITO VIRGULA TRINTA METROS QUADRADOS), EM FORMATO
IRREGULAR, APRESENTANDO SUAS MEDIDAS DENTRO DOS SEGUINTES LIMITES E
CONFRONTAGOES: AO NQRTE, ONDE MEDE 105,70M (CENTO E CINCO METROS E SETENTA s
CENTIMETROS), COM A RUA FRANCISCO ALVES BEZERRA; AO SUL ONDE MEDE 77,90M oo
(SETENTA E SETE METROS E NOVENTA CENTIMETROS), COM IMOVEL DOADO AO ESTADO DO 5
CEARA ONDE FUNCIONOU O ANTIGO FORUM DESEMBARGADOR JUVENCIO SANTANA, HOJE o
OCUPADO PELA POLICIA FEDERAL; AO LESTE, ONDE MEDE 75,00M (SETENTA E CINCO o 408
METROS), COM A RUA SINHA RIBEIRO CRUZ; E AO OESTE, ONDE MEDE 68,50M (SESSENTA E s
OITO 'Emosscmoosm.q r! IETROS) IMOVEL PERTENCENTE AO MUNICIPIO, ”

MATRICULA
FICHA N°

NORTE, ONDE MEDE 30,00M (TRINTA METROS), COM A RUA FRANCISCO ALVES BEZERRA; AO s
SUL, ONDE MEDE 30,00M (TRINTA METROS), COM IMOVEL DOADO AO ESTADO DO CEARA, o
ONDE FUNCIONOU O ANTIGO FORUM DESEMBARGADOR JUVENCIO SANTANA, HOJE
OCUPADO PELA POLICIA FEDERAL; AO LESTE, ONDE MEDE 68,50M (SESSENTA E OITO
METROS E CINQUENTA CENTIMETROS); E AO QESTE, ONDE MEDE 83,70M (OITENTA E TRES
METROS E SETENTA CENTIMETROS), COM O RESTANTE DO IMOVEL E SE LIMITA COM A
AVENIDA DO AGRICULTOR, COM O IMOVEL DESCRITO NO PRIMEIRO SEGMENTO,
ENCERRANDO UMA AREA TOTAL DE 8.236.46-M* (OITO MiL, DUZENTOS E TRINTA E SEIS
VIRGULA QUARENTA E SEIS METROS QUADRADOS.

PROPRIETARIO: . MUNICIPIO DE JUAZEIRO DO NORTE, Estado do Ceara, pessoa juridica de
Direito Publico interno, inscrito no CNPJ/MF sob N.° 07.974.082/0001-14.
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REGISTRO ANTERIOR: Matricula n.° 26,841 do Livro 02, do Registro Geral de Imoveis desta

; :L.- s ", .“A\.‘J .gf--’.' a':. o G T ¥ . ggm
RA [31:480.  Em 15 (quinze de%io‘ﬂaz 0%
: Por ESCRITURA PUBLICA DE PERMUTA, datada de 09/05/2009, lavrada as folhas
006!0;1? do livro 238-E, deste cartorio desta Comarca, o proprietério. MUNICIPIO DE JUAZEIRO DO
NORTE (acima qualificado), neste ato representado por seu Prefeito Municipal, MANOEL RAIMUNDO
DE SANTANA NETO, brasileiro, médico, portador da C/RG n® 2001028041910 SSP/CE e inscrito no
CPF/MF sob n® 172.648.713-04, residente e domiciliado na Rua Padre Cicero, n.° 112, nesta cidade,
P o imével objeto da presente matricula com a a - ASSOCIA
Dos DA FEDERAL DO ESTADO FECE, entidade de
Classe, com sede em Fortaleza/CE na Avenida Borges de Meio, n.° 820 Bairro de Fatima, com
estatulo devidamente registrado no 3° Oficio de Registro de Pessoas Juridicas de Forialeza/CE,
Registro n.° 201613, datado de 06/02/2002, Paginas 3/46, inscrita no CNPJ/MF sob n*
04.888.708/0001-81, representada neste ato por seu presidente PAULO CESAR MATIAS DA SILVA
SANTOS, brasileiro, servidor da policia federal, casado, portador da CI/RG n.® 0166948055, inscrito no
CPF/MF sob n.® 092.180.765-1%, residente e domiciliado em Fortaleza/CE, conforme Ata de Eleigdo da
associagdo dos servidores da policia federal do estado do ceara — ASPOFECE, datada de 30/11/2007,
devidamente Averbado sob n.° 5009716 do Registro de Pessoas Juridicas da Comarca de
Fortaleza/CE, datado 03/06/2008, pelo imével CONSTITUIDO DA GLEBA “A-7A", LOCALIZADO AO
LADO LESTE DA AVENIDA JOSE BEZERRA DE MELO, BAIRRO SALGADINHO, NESTA CIDADE,
COM AREA DE 11.700,00M* objeto da matricula n.® 28 156 livio 02 deste cartério desta comarca,
tendo sido o imovel objeto da pmsenie matricula avaliado pelo 6érg&o publico competente em R$
83&23“523(onents e trés mil wnts & tres ma:s = cmquanta e dons centavos); CONDICAQ: O imével
dguirid 0 RE A POL EDERAL DO ESTADO DO CEARA -
5 sua se g_wmmm
m&m para que ﬁque oonstando hmbem do registro, que a parte permutante dispensou da :
parte proprietaria a apresentacdo das Certiddes Negativas de Débitos das Fazendas Federal e L
Estadual, responsabilizando-se por eventuais débitos, conforme declarado no referido titulo aquisitivo - :
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano

ASSOCIACAO DOS SERVIDORES DA POLICIA FEDERAL Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagio conforme NBR 14.653-2

|

Informagbes Gerais
Solicitante:  Prefeitura Municipal de Juazeiro do Norte Data da Solicitagdo: 20/05/2025
Proprietdrio: - Data da Vistoria: -
Endereco: Rua Sinh4 Ribeiro Cruz Data do Laudo: 03/09/2025
Complem.: - Matricula/Cartério: -
Bairro:  Centro Objetivo: Valor de Mercado
Cidade: Juazeiro do Norte UF: CE CEP: - Finalidade: Obter o valor de locagio do imével
Informagdes de Areas Caracteristicas do imével
Matricula PTU Uso: Misto
Terrena: - m? Terreno: - m? Tipologia: Casa
Construida: - m? Construida: - m? Idade Aparente: 20 Anos
Comum: - m? Fracdo Ideal: - Topografia: Plano
Garagem: - m? Area Considerada Est. Conservacdo: Reparos simples
Deposito: - m? Terreno: 8.236,46 m? Qtd. de Quartos: -
Total: - m? Construida: 230,28 m? Qtd. de Vagas: -
Fragdo Ideal: - Ocupacgao: Ocupado
Valor de Mercado

RS 3.755.600,00

(mmﬁ,sm&meammnzmcomn.sammsm}

Comentérios Gerais

0 imével objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexisténcia de onus, posse, dominio, hipoteca, passivos ambientais, vinculos e desapropriagdes que
lonerem o bem avaliado.

Responsavel Técnico: Candida Eluiza Ferreira Alves
Portaria: N * 0039/2025
Identificagdo: CREA N*® 379439CE

Assinatura: i
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Laudo de Avaliagdo - Imével Urbano
ASSOCIAGCAO DOS SERVIDORES DA POLICIA FEDERAL Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentag3o conforme NBR 14.653-2
Terreno
Topografia: Drenagem: Formato: Situacao: Zoneamento:
Plano Regular Regular Nao se aplica -
Frente: L. Direira: L. Esquerda: Fundos: Area:
11,59 m 2534 m 2548 m 11,59 m 8.236,46 m*
Empredimento
Tipologia: Apresentagio: Status: Predominancia: Padrdo da Regido: Trafego:
- Bom Novo Residencial Baixo / Médio Intenso
Area Sujeita a Encrentes: Taxa de Ocupagdo: Tendéncia de Ocupacio: Topografia: Superficie / Consisténcia
N&o Médio / Alto Misto (Res. x Com.) Plano Seco
Caracteristicas da Regido
Equipamentos Comunitérios Infraestrutura Urbana
Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: [x] ] ] Rede de Agua: Sim lluminag3o Publica: Sim
Transporte Coletivo: E I:l D Rede de Esgoto: Sim Fossa: Sim
Comércio: E’ D I:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancaria: El D IE Rede de Teleféne: Sim
Escola: IZ] [:] D Pavimentagdo: Sim
Saude: ] ] [x] Arborizagao: Sim
Seguranga: E D D Esgoto Pluvial: Sim
Lazer Izl D D Gas Canalizado: Nio

Vista de Identificagio do Logradouro |

Vista do Logradouro ]

Comentdrios sobre a regido
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Relatério Fotogrifico

[ Campo society | Piscina |
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Mapa de Localizagdo do Imével
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ASSOCIACAO DOS SERVIDORES DA POLICIA FEDERAL Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Dados considerados do Imével avaliando
Imével Objeto da Avaliagio
Endereco: |Rua Sinha Ribeiro Cruz
Bairro: Centro [cidade: [iuazeiro do Norte [ur: [ce
Informante: N3o se Aplica
Area Priv./Constr.: 230,28 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: B236,46 Uso: Misto Profundidade:
Tipo: Casa Classificagdo: m
Idade Aparente: 20 Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: - Est. de Conservagio: Reparos simples |Superficie:
Valor de Mercado: N/A |Vagas: - Formato:
Oferta/ Transagdo: N/A Unitdrio/m*: N/A Data Amost.: ]m'A
Observacbes:
Pesquisa de Dados Comparativos

Elemento Comparativo 1
Enderego: {Rua Comerciante Jodo Alves Silva
Bairro: Triangulo |cidade: [iuazeiro do Norte ur: [ce
Informante: MEGA IMOVEIS
Area Priv./Constr.; 0,00 Topografia: Plano Testada: -
Area do Terreno: 620,00 Uso: - Profundidade: -
Tipo: Terreno Classificacdo: - -
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes: Nio
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
Preco Anunciado: RS 330.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transacdo: Oferta Unitario/m?: RS 479,03 Data Amost.: | 03/09/2025
Observagdes: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-triangulo-bairros-iuazeiro-do-nort

Elemento Comparativo 2
Endereco: Avenida Maria Leticia Leite Pereira
Bairro: Lagoa Seca |cidade: [iuazeiro do Norte [ur: |ce
Informante: MGF Imdveis
Area Priv./Constr.: Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 200,00 Uso: - Profundidad
Tipo: Terreno Classificagdo: -
Idade Aparente: - Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes:
Qtde. Dorm.: |Est. de Conservagdo: - Superficie:
Prego Anunciado: R$91.060,00 |Vagas: Formato:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m?: RS 409,77 Data Amost.:
Observagbes: https:z’}ce.mgfimoveis.ccm.br/lloteterrena-na—1ggpa-seca-|'uazeiro-dwnorte-ce-vendg]

Elemento Comparativo 3
Enderego: Illua Doutor Belém de Figueiredo
Bairro: Lagoa Seca |cidade: iuazeiro do Norte Jur: |ce
Informante: AG Bezerra Imbveis
Area Priv./Constr.: Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 385,00 Uso: - Profundidade:
Tipo: Terreno Classificagdo: - -
Idade Aparente: Padr. de Acabamento: - Muit. Frentes: Nio
Qtde. Dorm.: Est. de Conservagdo: - Superficie: Seco
Prego Anunciado: RS 230.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta/ Transacio: Oferta Unitario/m?: RS 537,66 Data Amost.: | 25/06/2025
Observagdes: https:.f[ggb_ezerra.cum.br/’imovel/a-venda-terreno-n0-ha|rrc:-Iagoa-seca-iuazeircldc-j
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Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:
Observagbes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Tipo:

Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:
Observagbes:

Pesquisa de Dados Comparativos
Elemento Comparativo 4

|Avenida Tenente Raimundo Rocha

Lagoa Seca |Cidade: |iuazeiro do Norte
Diego Alves dos Santos Lobo
Topografia: Plano Testada:
200,00 Uso: - Profundidade:
Terreno Classificagdo: -
Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes: N3o
Est. de Conservagdo: Superficie: Seco
RS 120.000,00 |Vagas: Formato: Regular
Oferta Unitario/m?; RS 540,00 Data Amost.: | 25/06/2025
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-pro-ximo-a-universidades-e-av.-|
Elemento Comparativo 5
Avenida do Agricultor
Trés Marias [cidade: [iuazeiro do Norte Jur: |ce
AG Bezerra iméveis
Topografia: Plano Testada:
150,00 Uso: - Profundidade:
Terreno Classificagdo:
Padr. de Acabamento: - Mult. Frentes:
Est. de Conservagdo: - Superficie:
RS 70.000,00 |Vagas: Formato:
Oferta Unitario/m™; RS 420,00 Data Amost.:

https:}!www.imovelweb.com.br/prcpriedades/terreno-no—loteamenw‘terra-santa-bl
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ASSOCIACAO DOS SERVIDORES DA POLICIA FEDERAL Laudo de Avaliagdo - Precisdo e Fundamentacdo conforme NBR 14.653-2
Homogeneizagdo de Dados
A.De Valor das 5 Soma ’
A Prego Anunciado T (cuB) F. Oferta Unit/m? F.local. F.Area F.Infra. Acabam F.Top. Fatoniss Unit-m* Homo
1 RS 330.000,00 620,00 RS 0,900 RS 479,03 0,935 0,724 1,053 1,031 1,000 1,000 0,742 RS 355,38
2 RS 91.060,00 200,00 RS 0,900 RS 409,77 1111 0,628 1,053 1,053 1,000 1,000 0,845 RS 346,12
3 RS 230.000,00 38500 RS 0,900 RS 537,66 1,000 0,682 1,111 1,053 1,000 1,000 0,846 RS 454,67
4 RS 120.000,00 200,00 RS 0,900 RS 540,00 1,111 0,628 1,053 1,053 1,000 1,000 0,845 RS 456,12
5 RS 70.000,00 150,00 RS 0900 RS 420,00 1,000 0,606 1,111 1111 1,000 1,000 0,828 RS 347,90
Média RS 477,29 Média RS 392,04
Desvio 62,092 Desvio 57,943
Coef. de variagio 0,130 Coef. de variagio 0,148
Média Saneada RS 392,04
Limite Inferior RS 274,43
Limite Superior RS 509,65
Amostras Saneadas 5
Amostras Descartadas 0
Area Unit/m?* Fator Ajuste
Valor do Terreno x = 3.229
8236,46 R$392,04 > 1,00 R$ .000,00
Tratamento Estatistico
DADOS Residual % e Dispersdo
Nimero de Amostras Coletados: 5 0,00%
1 2 3 4 5
Nimero de Amostras Saneados: 5 5.00%
Limite Inferior (p/m?): RS 274,43
-10,00%
Média Aritmética (p/m?): RS 392,04
-15,00%
Limite Superior (p/m?): RS 509,65
-20,00%
Média Saneada (p/m?): RS 392,04
T. de Student: 1,533 -25,00% L
Desvio Padrio: 57,94 -30,00%
Coeficiente de Variagdo: 0,148 RS 500,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE RS 400,00
).
Resultado(p/m?): RS 44,42 sisoni0s
Inferior M -11,33% RS 347,62
o i} RS 200,00
Superior (p/m?): 11,33% RS 436,46
R$ 100,00
Amplitude Total 22,66%
RS -
'9_,-: £ <y P 2, P ke
T T T T 5
D % b D % b

Comentdrios sobre o calculo
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Célculo das Construgdes - CUSTO UNITARIO BASICO (CUB)

-— . Estado de Peso Coef.
A Descrigio Construida Real Padrio Intervalo cus F L Valor Novo (RS) 3 Valor Depreciado
() ) Conservagio Equivalente  Util Depreciagio
1 Casa residencial 230,28 20 Reparos simpl Casa Simples Med RS 1.169,21 1,00 0% 5% RS 296.843,36 0,735 RS 218.137 46
2 1,00
3 1,00
4 1,00
5 1,00
6 1,00
7 1,00
8 1,00
TOTAL - RS 296.843,36 - R$ 218.137,46
Calculo dos Itens Ausentes do CUB
A Descrigdo Qtde Un Referéncia Unitério BDI Valor Novo Depreciagio  Valor Depreciado
1 NI CMILILNG DM__.D 1005,75 m? C4912 - SEINFRA 028 - 5/ DESONERAGAO RS 310,11 20,34% RS 375.332,20 0,735 RS 275.815,545
2 FORIASDE ﬂ__.cz___zar 10,58 m? €3733 - SEINFRA 028 - 5/ DESONERAGAD RS 485,06 20,34% 6175,770338 0,735 4538,308946
| ANODIZADO NATURA
3 GRAMA EM PLACAS E=6CM 1344,00 m? €1430 - SEINFRA 028 - S/ DESONERAGAO RS 22,01 20,34% 35598,3049 0,735 26159,66863
4 ALAMBRADO C/TELA DE NYLON 608,00 m? £3436 - SEINFRA 028 - 5/ DESONERAGAO RS 82,66 20,34% 60479,61075 0,735 44443,87396
5 . (2 UNIDADES _wa 6,00 un CA4986 - SEINFRA 028 - 5/ DESONERAGAO RS 2.482,86 20,34% 17927,24234 0,735 13173,96209
] FRRCHLRA M s a 1,00 4] €1348 - SEINFRA 028 - 5/ DESONERACAO RS 4.101,25 20,34% 4935,44425 0,735 3626,84646
| TRAVES DF FUTEBOL DF CAMP
LASTRO DE CONCRETO i
C1611- SEIN - 20,34% o 0,735 349
i REGULARIZADO ESP = 5CM 80,70 m FRA 028 - S/ DESONERAGAO RS 49,03 0 4761,518051 9,035551
PEDRA CARRI ESP=2CM, C/
8 5 2 C1863 - SEINFRA 028 - 5 0,34% ;) ,73 4574909387
ARGAMASSA MISTA 80,07 m / DESONERACAOD RS 64,61 2 6225,576537 0,735
9 GRADE DE FERRO DE PROTECAD 40,00 m? C1426 -SEINFRA 028 - 5/ DESONERAGAD RS 253,27 20,34% 12191,40472 0,735 B958,94084
10 PISCINA FIBRA 3X9 30M3 1,00 un C0001 - SEINFRA 028 - 5/ DESONERAGAD RS 20.000,00 - 20,34% 24068 0,735 17686,54171
11 URAY % £ PO 100,00 m C0002 - SEINFRA 028 - 5/ DESONERAGAD RS 250,00 - 20,34% 30085 0,735 22108,17714
TOTAL - - - - R$ 577.780,07 - R$ 424.585,81
Valor das Construgbes: RS 218.137.46
Valor dos Itens Ausentes do CUB: RS 424.585,81
F Valor Total Construido: RS 642.723,27
Valor do Terreno para Mercado: RS 3.229.000,00
Fator Comercializagdo: 0,97

Valor de Mercado do Imével:

R$ 3.755.600,00
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Fundamenta¢3o do Terreno
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item Descrigdo
1 Caracterizagao do imavel Avaliando
Completa quanto a todos os fatores analisados 3 Pontos
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5 2 Pontos
3 Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas 2 Pontos
4 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,50a2,00 2 Pontos
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag3o no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item Descricdo
1 Pontos obtidos
9 Pontos
2 Itens Obrigatoérios
Itens 2 e 4 no minimo no grau |l e os demais no minimo no grau |
3 Grau de Fundamentacao Obtido
Grau il
Precisdo do Terreno
Tabela 5 - Graus de precisio no caso de homogeneizag3o através de tratamento por fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica
1 Amplitude do Intervalo de Confianca Obtido
23%
2 Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendénica central
30%
3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau il
Fundamentacio das Benfeitorias
Tabela 6 - Grau de fundamentagio no caso da utilizagio do método da quantificacio de custo de benfeitoriais
Item Descrigao
1 Estimativa de Custo Direto
Pela utilizagio de custo unitério basico para projeto semelhante ao projeto padrio 2 Pontos
2 BDI
Justificado 2 Pontos
3 Depreciagao Fisica
Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida Gtil e estado de conservacao 2 Pontos
4 Pontos Obtidos
6

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizagio do método da quantificagdo de custo de benfeitorias

1 Pontos Minimos
Grau Il

2 Itens obrigatdrios no grau correspondente
1 e 2, no minimo no grau Il

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau ll
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ASSOCIACAD DOS SERVIDORES DA POLICIA FEDERAL Laudo de Avaliacdo - Precisdo e Fundamentagao conforme NBR 14.653-2
Fundamentagio do Metodo Evolutivo

Tabela 10 — Grau de fundamentagdo no caso da utilizacdo do método evolutivo

Item Descrigdo

1 Estimativa do valor do terreno

Grau Il de fundamentagdo no método comparativo ou no involutivo 3 Pontos
2 Estimativa dos custos de reedicao

Grau Il de fundamentagdo no método da quantificagdo do custo 2 Pontos
3 Fator de comercializagao

Arbitrado 1 Ponto
4 Pontos Obtidos

6

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentago no caso da utilizagdo do método evolutivo

1 Pontos Minimos
Grau ll
2 Itens obrigatérios no grau correspondente

1 e 2, no minimo no grau Il

3 Grau de Precisdo de Atingido
Grau ll
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CARTORIO PADRE ( CiCERO i |[Matricula 6012 | Data 15/03/2010
' Norte : g e e L :
UF Cm CARLOS THXGQE?.SWDEOQUEIROZ ROCHA k ~~ CNM: 016121.2.0006012-75
) DANIELLE CARVALHO DE QUEIROZ ROS:R%CISCD ROGELIO BEZERRA BARBOSA Livr02 5 Ficha 0 0 0 1 ] RUbnca :
Rzalsrqugsm DE [MOVEIS - 2* ZONA o8 A W :

o R T IDAO DE MATRICULA ' -
CERTIFICO que, revendo o Ly, 2H.i-Matr1cula N° 0006012 datade 'de
15/03/2010, encontrei © seguinte: = -+IMOVEL - UM TERRENO VAGQ, PROPRIO
PARA EDIFICACAO, CONSTITUIDO DE UMA ﬁREA PUBLICA. DESTINADA A ESCOLA - NA
QUADRA "S" DO LOTEAMENTO "LAGOA SECA A", DESTA CIDADE, APRESENTANDQ- AS
SUAS MEDIDAS DENTRO DQS SEGUINTES LIMITES: A® - NORTE, - ONDE MEDE 117, 00m
(CENTO E DEZESSETE MBETROS); COM, O$ LOTES "09', "10" E "11" E "12" DA MESMA
QUADRA; AO SUL, ONDE MEDE 117,00m (CENTO E DEZESSETE METROS), COM OS LOTES
SMO1™, To2%, "03" E 04" DA MESMA QUADRA; AO . LESTE,. ONDE  MEDE. 53,00m
(CINQUENTA E TRES METRosi COM A RUA JOSE' TAVARES ANASTACIO; E . AO OESTE,
ONDE ‘MEDE 73, 00m ,(SETENTA E TRES.METROS), COM A RUA LAURA AVELAR BOTELHO;
PERFAZENDO UMA AREA DE 7.160,00m* (SETE MIL -CENTO ‘E . SESSENTA METROS.
‘QUADRADOS) .
pnopnxmmﬁnIO(S) MUNICIPIO DE JUAZEIRO DO NORTE, Estado do Cearé
pessoa Juridica de Direito Publico 1nterno, lnsbrlto no CNPJ/MF sob o n°
07.974.082/0001-14.
L3 REGISTRO ANTERIOR - Havido "pela matricula n° B8.240, livro 2~AD,
procedente do Cartoério do kg Ofibid desta comarca T i 8430
£ 0 DFICIAL*

R ./6001-0006012 Em 15 de marco de 2010.

TRANSMITENTE(S} MUNICIPIO DE JUAZEIRO DO NORTE, Estado 'do .Ceara,
pessoa juridica’'de Direito Pablico interno, insgrito no CNPJ/MF sob o n°
07.974.082/0001-14,. representado pelo prefeito municipal, MANOEL RAIMUNDO
DE - SANTANA NETO, -brasileiro, casado; médico,  portador da CI/RG n®
2001029041910 SSP/CE, ' 'inserito, no CPF/MF 'sob _o n° 172.648. 713~ 04,
residente e domlclllado ‘na Rua Padre - Ciceto, n® 112, 'nesta  Ctidade.

: E : .

ADQUIRENTE (S) 2 INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIARL, Geréncia
Executiva em-Juazeiro do Norte - Ceara, Seguridade Social Obrigatéria,
Adtarquid Federal vinculada a0 -Ministério da Previdéncia Social; 'inscrita
no GNPJ/Mf sob 0 n® 29.979.036/0043-68,. -sediada . na Rua 8do  paulo, n%.
1883-D,. Bairro-Santa Tereza, nesta. 01dade,-representada por sua gerente,’
LILIANA MARIA GOMES. SILVA, brasileira, - casada, funcionaria publiga
federal, inscrita no CPF/ME s¢b o.n° 230.579.553-04, portadora da’ CI/RG n°®
95002215256 SSP/CE, zresidente e dom1c1llada na Rua Amélla Xav1er, s i 8
dp 103, /Bairro Triangulo, nesta «cidade,

' TiTULO DE TRANSMISSAQ, SUA FORMA, PROCEDENCIA E CARACTERIZAQAO
‘Escritura Publica de Doagdo,:lavrada nas notas do 2 Oficzo desta comarca,
Lo 244-E, fls. 010, datada’de ?2/02/2010, a cargo do substituto Cicero
Alberto Gondim Machado 08 <—c. 4 e
: VALOR DO TiTULO: R$ 810.000,00.

Juazeiro do Norte, dOS 15 de ‘margo de 2010,

{

o} OilClal do.registrq_de lmévels,do 5° Oflulg;

BEL - CARLOS THADEU® DE QUEIROZ ROCHA

W v 0

- CERTIFICO mals, ‘que o imével objeto da matrlcula mencionada € ac1ma
‘descrlto, encontra-se LIVRE E DESEMBARACADO: ' de todo | e ' quaisquer, ONUS,
hipoteca, penhora, arresto, Anclusive, de dnotacoes de acﬁes pessoais ou ‘-

Rua do CIJ.ILGII'O 432, Centm Juag:el;o do Noite-Ceara - Fone 3512-5236 0 5

.
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"Matrrcun.a '(‘;oooﬁo1g F:cha00001-V ¢ cmm: 016121.2.0006012-75 |Livro2-

relpersecutérlas

|, CERTIFICO ainda que os atos LOHStantes da’ presente certldao sao 08 unicos

| 'assentamentos da matricula a gue se réfere, ' do, que  forneco. . a presente -

. certiddo, para os juridlcos i legals efeitos, com’validade ' de 30 “(trinta)

- dias, conforme Art. do Prov1mento n® 02/2003 do CGJ/CE, Art. ' 1135 ido
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ESTIMATIVA DE VALOR DE BEM IMOVEL URBANO

Resumo

Esta avaliagdo tem por finalidade determinar o valor de um imovel urbano constituido de um terreno
desocupado, utilizando uma conjuga¢do de Métodos, sendo utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado com homogeneizagao de fatores. (NBR 14653-2 item 8.3.2)

Solicitante: Prefeitura Municipal de Juazeiro do Norte

Interessado: Secretaria Municipal de Infraestrutura - SEINFRA

Determinar o valor de um terreno de 7160m? , situado a
Objeto da avaliagao: Rua José Tavares Anastacio, S/N, Lagoa Seca, Juazeiro
do Norte, Juazeiro do Norte — CE.

Juazeiro do Norte, setembro de 2025

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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1 Introdugao

A escolha do Método comparativo direto de custo para determinar o valor do bem no mercado deve-se ao
fato de que foram encontrados iméveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, possibilitando a

utilizagdo do método para a o seu desenvolvimento.

Diante do exposto, adotamos o método comparativo de dados de mercado com tratamento por fatores para
determinagdo do valor estimado de mercado do imdvel, considerando apenas a area util e utilizamos um
ajuste por coeficientes de acabamento, localizagdo, infraestrutura, oferta e area equivalente, contidos na
NBR 14653 como forma de representatividade de ajuste do valor unitario por area, criando uma equiparagao

de padrées entre as amostras.

2 Finalidade da avaliagdo
Determinar o valor do imével em referéncia para subsidiar o interessado.

3 Nivel de rigor

3.1 Grau de fundamentagao

A presente avaliagao atingiu grau de Fundamentagao, sendo determinadas a partir das Tabela 3 e 4, secao
9.2.2 da Norma Técnica NBR 14.653-2/2011, conforme detalhamentos e confirmag&o abaixo.

Tabela 3 — Grau de fundamentacso no caso de A

do

por

Descricao

Grau

Caractonzacdo do
imdvel avahando

Complotla gquanto &
fodos oa falores
analeacas

Complota quanto aos
fatores utiizados no
ratamento

Quantidade minema de
dados de mercado
efetrvamente utihzaoos

12

denthcacio dos dados
de mercano

Apiesentacado de

a toddas as
catacteristicas dos
daoos anaisadas

com foto o

caractefishicas
observadas pelo
autor do laudo

nformachHes relalivas

Apresentaclo de
informaches relatvas a
todas as caracterishcas

dos dados analisadas

Apresaniacho de
ntormacies relativas
a 1odes Ay
Catacterishcas dos
dadon
COMeSpOndenies sos
fatores uldizadons

Intervalo admessive! de

MusTe para O CONUND 0B80at2% 050a200 D40 a2 50"
de fatores
- Mo cann e ARACR e marcos te cTen ek Ge A ) At at BIRL g (O Alsuie & e L I s e
R L e L

Com o TOTAL DE PONTUACAO igual a 7 PONTOS (1+2+2+2), podemos confirmar o grau de

fundamentagao pela tabela demonstrada a seguir.

Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE

Tabela 4 — Eng:

do laudo seg seu grau de fundamentacao no caso de
utilizagao de tratamento por fatores
Graus ¥ [ | I 1S {
Pontos minimas 10 [ 4

Itens cbrigatérios

Itens 2 ¢ 4 no grau
11, com os demais

no minimo ro grau 1l

ens 2 ¢ 4 no minimo
no grau Il & 0% demais
no minimo no grau |

Todos, no minmo ne
grau |

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
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3.2 Grau de precisdo

A presente avaliagdo atingiu grau de precisdao 23,8%, sendo obtido comparando a AMPLITUDE de il
calculada pela equagao dada por:

A = (X — Xmin) lx““'f x) - 100

X

e a tabela 5 da segao 9.2.3 da Norma Técnica NBR 14.653-2/2011, conforme detalhamentos e confirmagéao
abaixo.

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear

ou do tratamento por fatores
Descrigao m - .
Amplitude do intervalo de confianga de 80
% em lorno da estimativa de tendéncia <30 % =40 % <50 %
central

4 Procedimentos

Para desenvolvimento e detalhamento do presente trabalho avaliatério, foram adotados os seguintes
procedimentos:

« Vistoria do imével e potencial geoeconémico da regiao;
* Consultas sobre a atual situagao do imoével;
= Analise da infraestrutura existente na microrregiao e do imovel avaliado.

5 Caracteristicas do imovel

Um imével Urbano, consistente de Terreno, localizagdo a Rua José Tavares Anastacio, S/N, Lagoa Seca,
Juazeiro do Norte, no municipio de Juazeiro do Norte, Estado do Ceara, de aproximadamente 7160m? .

a) Topografia: Plano;
b) Natureza do Solo: ndo informado;
c) Ocupacéao Atual: Desocupado.

6 Metodologia e técnica do valor

Adotou-se o Método Comparativo de Dados de Mercado para avaliagao e para a determinagao do valor de
mercado do imovel, aplicando os fatores de tratamentos resultando, desta conjugagdo, a estimativa
pleiteada conforme alguns topicos da NBR 14.653-2 da ABNT. Em suma, a equagao utilizada foi:

V= (ATe +Ac)* UouV = (ATe)*U +(Ac) * U

.

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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Onde:

V = Valor do imével; ATe = Area do terreno EQUIVALENTE (ajustado com base na NBR 12.721, quando
necessario); Ac = Area Construida; U = Valor unitario do imével por unidade de area.

Para determinar o valor unitario por area, foram feitos tratamentos estatisticos e definidos padroes e
parametros que se baseavam na localizagao, infraestrutura, oferta e proporgao da area do imovel avaliando
e da area das amostras.

7 Pesquisa de valores e tratamento de dados

A pesquisa procurou identificar terrenos disponiveis para compra, situados na Regido, junto aos agentes de
mercado, tais como: corretores, cartérios, Prefeituras Municipal, sites, entre outros.

7.1 Pesquisa de amostras

Amostra [Area(m?) Valor (R$)

Amostra 1 620,00 | R$  330.000,00
Amostra 2 990,00 | R$  450.000,00
Amostra 3 600,00 | R$  240.000,00
Amostra 4 400,00 | R$ _ 230.000,00
Amostra 5 562,00 | R$ _ 200.000,00

Primeiramente foi feita uma pesquisa de mercado de imdveis similares em oferta, calculada a média por
metros quadrados e, posteriormente, feito o tratamento desses dados para ser atribuido a estimativa de
mercado da area do imovel.

8 Determinagao do valor de mercado do imével

Para a avaliagdao do valor do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando é avaliado
por comparagao com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?)
sao ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuigao 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: FATOR ACABAMENTO

F2: FATOR LOCALIZACAO

F3: FATOR INFRAESTRUTURA
F4: FATOR OFERTA

F5: FATOR AREA

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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Avaliacao do valor de mercado por comparagao direta com tratamento por fatores

Imovel avaliando:

Um imével, consistente de Terreno, situado a Rua José Tavares Anastacio, S/N, Lagoa Seca, Juazeiro do
Norte, Juazeiro do Norte — CE.

Area construida: 7160m? Area do terreno: 7160m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do valor de mercado do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imovel
avaliando é avaliado por comparagao com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por m?) sao ajustados com fatores que tomam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

Fatores utilizados para a homogeinizagdo das amostras:
F1: FATOR ACABAMENTO
F2: FATOR LOCALIZAGCAO
F3: FATOR INFRAESTRUTURA
F4: FATOR OFERTA
F5: FATOR AREA

Imoveis amostrados para comparagao
Imoével 1:

Um terreno, Rua José Bernardino da Silva - Triangulo, Juazeiro do Norte - CE
Area: 620,00
Valor (R$): R$ 330.000,00

Valor unitario (R$/m?) 532,26
FATOR ACABAMENTO 1,20
FATOR LOCALIZACAO 0,90
FATOR INFRAESTRUTURA 1,25
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 0,74

Imével 2:

Um terreno, Rua Vital Lisboa Santos, Jardim Gonzaga, Juazeiro do Norte
Area: 990,00
Valor (R$): 450.000,00

Valor unitario (R$/m?) 454,55
FATOR ACABAMENTO 1,20
FATOR LOCALIZACAO 1,00
FATOR INFRAESTRUTURA 1,05
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 0,78

J

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
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Imovel 3:

Um terreno, José Geraldo da Cruz, Juazeiro do Norte - CE
Area: 600,00
Valor (R$): 240.000,00

Valor unitério (R$/m?) 400,00
FATOR ACABAMENTO 0,95
FATOR LOCALIZACAO 1,15
FATOR INFRAESTRUTURA 1,20
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 0,73

Imoével 4:

Um terreno, Rua Doutor Belém de Figueiredo - Lagoa Seca - Juazeiro do Norte/CE
Area: 400,00
Valor (R$): 230.000,00

Valor unitario (R$/m?) 575,00
FATOR ACABAMENTO 0,95
FATOR LOCALIZAGAO 0,95
FATOR INFRAESTRUTURA 1,20
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 0,70

Imovel 5:

Um terreno, Rua Pio XI, Santo Ant6nio, Juazeiro do Norte - CE
Area: 562,00
Valor (R$): 200.000,00

Valor unitario (R$/m?) 355,87
FATOR ACABAMENTO 1,15
FATOR LOCALIZAGAO 1,20
FATOR INFRAESTRUTURA 1,00
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 0,73

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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Tabela de homogeinizagao
Imével | R$/m? F1 F2 F3 F4 F5 R$/m? homog.
1 532,26 1,20 0,90 1,25 0,90 0,74 47855
2 454,55 1,20 1,00 1,05 0,90 0,78 402,05
3 400,00 0,95 1,15 1,20 0,90 0,73 344,53
4 575,00 0,95 0,95 1,20 0,90 0,70 392,32
5 355,87 1,15 1,20 1,00 0,90 0,73 322,65

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m%
Média: X = ¥(Xi)/n

X = 388,02

Desvio padrdo: S = V(3(X - Xi) ?)/(n-1)

S = 60,36

Verificagdo dos valores pelo Critério Exciudente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor critico (VC),
fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja:d = |Xi- X|/S <VC

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

Amostra 1: d = |478,55 - 388,02| /60,36 = 1,5 <1,65 Amostra Pertinente
Amostra 2: d = |402,05 - 388,02| /60,36 = 0,23 <1,65 Amostra Pertinente
Amostra 3: d = |344,53 - 388,02| /60,36 = 0,72 <1,65 Amostra Pertinente
Amostra 4: d = |392,32 - 388,02| /60,36 = 0,07 <1,65 Amostra Pertinente
Amostra 5: d = |322,65 - 388,02| /60,36 = 1,08 <1,65 Amostra Pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem
80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc*S/N(n-1) e Ls=X+tc* SN(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigdo t de Student, para 80% de confianga e 4 (n-1) graus
de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confiancga (Li):

Li = 388,02 - 1.53 *60,36/N(5-1) = 341,84
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Li = 388,02+ 1.53 *60,36/V(5- 1) = 434,2

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera estipulado em
aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$349,22 a R$426,82

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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Tomada de decisao sobre o valor unitario do imoével avaliando:

Pelas condigbes de localizagdo, infraestrutura e equipamentos urbanos nas proximidades, foi avaliado o
valor por ‘metro quadrado’, apds todos os procedimentos de tratamento de dados, com a relagéo: 388,02
R$/m>.

Resultado final

Terreno(m?): 7.160,00
Area Constuida(m?): 7.160,00

Area de Terreno AJUSTADA de acordo
com item 5.7.3(h) da NBR 12.721) (m?):

0,00

Area Total Equivalente(m?): 7.160,00

Valor final = Valor unitario x area equivalente
Valor final = R$388,02 * 7160 = R$ 2.778.223,20
Valor de mercado do imovel avaliando: R$ 2.800.000,00

9 Conclusao

O valor do imével avaliado com area construida de 7160m? e cuja area total EQUIVALENTE(Acréscimo de
Terreno com parametros da NBR 12.721) é de 7160m? com base na metodologia descrita e promovendo
arredondamentos permitidos pela Norma NBR 14.653 no, vale:

R$2.800.000,00 (DOIS MILHOES E OITOCENTOSMIL REAIS)

Observagoes:

Os calculos e conclusdes deste laudo referem-se ao més de setembro de 2025;

As caracteristicas e dimensdes do imovel foram extraidas de levantamentos realizados “in loco™ por um
Engenheiro Civil;

O valor encontrado refere-se a uma transacao a vista.

Juazeiro do Norte, quarta-feira, setembro 03, 2025

Responsaveis técnicos pela Avaliagao, PORTARIA N° N°0039/ 2025:

‘2(}4'1"965 b@-@ﬂ-{) ole 5&'&/—‘1‘—\

/A Ldnddl

Candida Eluiza Ferreix} Alves M.’m:m André Bastos de Oliveira Vanessa Alves de Sousa
Engenheira Civil Engenheiro Civil Engenheira Civil
CREA CE: 379439 CREA CE: 337631 CREA CE: 375093

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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Al
B Secretaria Municipal

de Infraestrutura

ANEXO | - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA DAS AMOSTRAS
Amostra 1

Um terreno, Rua José Bernardino da Silva - Tr%éngulo. Juazeiro do Norte - CE

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-cozinha-triangulo-juazeiro-do-
norte-ce-620m2-id-27866 174 23/?source=ranking%2Crp

Amostra 2
e A i . ‘E-‘

Um terreno, Rua Vital Lisboa Santos, Jardim Gonzaga, Juazeiro do Norte
https://www.buskaza.com.br/imoveis/c76ec344-4e3e-40e9-a0e7-c21b7943339f

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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INA

_ TERRENOS DE ESQUI ENTRE
RUA JOSE CICERO SANTANA ERUA MARIA VILANIR DE LAVOR

Um terreno, José Geraldo da Cruz, Juazeiro do Norte - CE

https://www.buskaza.com.br/imoveis/c76ec344-4e3e-40e9-a0e7-c21b794 333 9f

Amostra 4

Um terreno, Rua Doutor Belém de Figueiredo - Lagoa Seca - Juazeiro do Norte/CE

https://agbezerra.com.br/imovel/a-venda-terreno-no-bairro-lagoa-seca-juazeiro-do-norte-ce/449

V4

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE



!

. e PREFEITURA DE

P i
¥ Secretaria Municipal JUAZE'RO
de Infraestrutura
' co NORTE

Um terreno, Rua Pio XI, Santo Antonio, Juazeiro do Norte - CE

https://www.buskaza.com.br/imoveis/b3df2812-cfe 1-484d-adfe-093dd6a3f70f

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br

Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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ANEXO Il - DOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA DO IMOVEL AVALIADO

(88) 3199-0385 | seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte, CE
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ANEXO Il - CROQUI DE LOCALIZACAO

Ly

) &

.
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SEGISTRO ANTERICE MATRICULA No.S5801. R-Z da Lo, 2-T, f1.101, do

Registro Seral de Imoveis deste Cartorio

PROFSIETARIA s0CIL - SOCIEDADE DE COMERCIO E IMOVEIS LTDA.

S 3 383 )ig' & = N e

: RETIFICACAO DE AREA ADMINISTRATIVA
AV-2/ 24.141. Em 02 (dois) de junho de 2.025.

Atendendo a requerimento escrito da parte interessada. datado de 22/04/2025, que a
parte proprietaria, apresentando planta elaborada e assinada por profissional credenciado (que fica
arquivada nas notas deste cartério) e contando com a inequivoca manifestacao de anuéncia dos
confrontantes, procedo a refificagdo (administrativa) do imével objeto da presente matricula, nos
termos previstos nos artigos 212 e 213 da Lei n.* 6.015/73, onde todos, declararam sob as penas da
lei e de modo a fazer prova perante a este oficio imobiliario e Justica Estadual, que nao existem outros
confrontantes e que o imével objeto da referida matricula de fato carece da sua imediata retificacéo de
modo que ficam constando as metragens e limites seguintes: “UM TERRENO VAGO, PROPRIO
PARA EDIFICAGAO, CONSTITUIDO DA AREA DESTINADA A PRACA E JARDIM DO
LOTEAMENTO BAIRRO SANTOS DUMONT - O PERIMETRO DO IMOVEL DESCRITO ABAIXO.
ESTA GEORREFERENCIADO NO SISTEMA GEODESICO BRASILEIRO, E TEM INICIO NO MARCO
DENOMINADO P1 DE COORDENADAS PLANC RETANGULARES RELATIVAS, SISTEMA U T M -
DATUM SIRGAS2000, ESTE (X) 469.208,93M £ £ NORTE (Y) 9.203.630,53M REFERENTES AOQ
MERIDIANO CENTRAL 39°00’; DA | CONFRONTANDO COM AV. DUARTE JUNIOR, COM AZIMUTE
DE 172°50'44" E DISTANCIA DE 57,00M, SEGUE ATE O MARCO P2 DE COORDENADA NORTE

Y) 9.203.573,98M, ESTE (X) 469.216.03M: DAl, CONFRONTANDO COM RUA PROJETADA. COM
AZIMUTE DE 262°48'11°E DISTANCIA DE 131,17M, SEGUE ATE O MARCO P3 DE COORDENADA




s =mA, | MATRICUA ) _l i
i CONTINUA NA FICHA Ne
Q1 | 24141 | '“

[ NORTE (Y) 9.203.557,54M, ESTE (X) 469.085,89M: DA/, CONFRONTANDO COM RUA JOSE MATIAS
DA SILVA, COM AZIMUTE DE 353°31'25" E DISTANCIA DE 57,00M, SEGUE ATE O MARCO P4 DE
| COORDENADA NORTE (Y) 9.203.614,18M. ESTE (X) 469.079.46M; FINALMENTE DO MARCO P4
SEGUE ATE O MARCO P1, (INICIO DA DESCRICAQ), CONFRONTANDO COM A RUA PROJETADA.
COM AZIMUTE DE 82°48'09", E DISTANCIA DE 130,50M_FECHANDO ASSIM O PERIMETRO ACIMA
DESCRITO, PERFAZENDO UMA AREA 7.457 46M* TSETE MIL, QUAIROCENTOS E CINQUENTA E |
SETE VIRGULA QUARENTA E SEIS METROS QUADRADOS)". Seio A '
Ato 007017, Eu, ;’.‘aﬂ (Jessica Drgli Ribeiro da Silva) gartor§ria digitei com base nos
documentos apresentadas & conferidos pelo o Oficial.. .
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ESTIMATIVA DE VALOR DE BEM IMOVEL URBANO

Resumo

Esta avaliagao tem por finalidade determinar o valor de mercado de um imével localizado em um lote
urbano, utilizando uma conjugacdo de Métodos, sendo utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado com homogeneizagao de fatores. (NBR 14653-2 item 8.3.2)

Solicitante: Prefeitura Municipal de Juazeiro do Norte

Interessado: Secretaria Municipal de Infraestrutura - SEINFRA

Avaliar um terreno de aproximadamente 3900m? (trés
mil e novecentos metros quadrados), situado a
Avenida Duarte Junior, Aeroporto, Juazeiro do Norte —
CE.

Objeto da avaliagao:

Juazeiro do Norte, setembro de 2025 ﬁ/ : é

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte - CE
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A escolha do Método comparativo direto de custo para determinar o valor de mercado do bem no mercado
deve-se ao fato de que foram encontrados imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando,
possibilitando a utilizagdao do método para a o seu desenvolvimento.
Diante do exposto, adotamos o método comparativo de dados de mercado com tratamento por fatores
para determinagao do valor estimado de mercado do imével, considerando apenas a area (til e utilizamos
um ajuste por coeficientes de acabamento, localizagao, infraestrutura, oferta e area equivalente, contidos
na NBR 14653 como forma de representatividade de ajuste do valor unitario por area, criando uma
equiparagao de padroes entre as amostras.

2 Finalidade da avaliagao
Determinar o valor de mercado do imével em referéncia para subsidiar o interessado.

3 Nivel de rigor

3.1 Grau de fundamentagao

A presente avaliagdo atingiu grau de Fundamentagdo, sendo determinadas a partir das Tabela 3 e 4,
segao 9.2.2 da Norma Técnica NBR 14.653-2/2011, conforme detalhamentos e confirmagao abaixo.

por fatores

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso deo a0 do

Descrigao

Grau

[1]

Caractenzacao do
imdvel avaliando

Compieta guanto a
todos on tatores
AN IOCE

Compieta quano aos
fatores utiizados no
tratamento

Ouantutade minsma de
dados e mefCiado,
eletvamente utiizados

12

AsOCA0 o0 S:MUACAD
Pl

identhicacho dos dados
de mercado

Apresentacao de
mformaghes relativas
a w0aas as
caracternsticas dos
dados anatsadas
com folo o
caraciensticas
observadas pelo
autor do Llauwdo

Apresentaido de
informaghes retabivas a
Iodas as caracteristicas

dos dacos analisadas

Apresentagdo de
nirmacies relativas
a jodas as
caraCterishcas dos
dados
COATESpONGentes aos
falores ublzados

Infervalo adrmessiwel de

MuSIe PATA O COMUNTD 080a125 050 a200 0403 250"
de fatores
Moo Came e LA 38 Mo 1 CNCG e 08 e O e vain edmarares Ge wuste & O O B0 8 175 uus & deseuiom

S CE W TR T O (RRON T (P & ETTra S S et oA e

Com o TOTAL DE PONTUAGAO igual a 7 PONTOS (1+2+2+2), podemos confirmar o grau de
fundamentagao pela tabela demonstrada a seguir.

Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte - CE

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de
utilizagao de tratamento por fatores

Graus

m

Pontos minimos

1]

6

4

llens obrigaténos

Itens 2 e 4 no grau
I, com o8 demais
nG minimao no grau 1l

Itens 2 o 4 no minima
no grau Il ¢ 05 demais
na minimo no grau |

Todos, no minmo no
gtou |

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br

y
.
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3.2 Grau de precisdo

A presente avaliagdo atingiu grau de precisdo 29,73%, sendo obtido comparando a AMPLITUDE de il
calculada pela equagao dada por:

[i xm.in] T [xln:"\' X) - 100

X

A=

e a tabela 5 da segdo 9.2.3 da Norma Técnica NBR 14.653-2/2011, conforme detalhamentos e
confirmagao abaixo.

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear
ou do tratamento por fatores

Deseric Grau
i Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80
% em torno da estimativa de tendéncia <30 % <40 % <50 %
central

4 Procedimentos

Para desenvolvimento e detalhnamento do presente trabalho avaliatério, foram adotados os seguintes
procedimentos:

« Vistoria do imével e potencial geoecondmico da regido;
= Consultas sobre a atual situagédo do imovel;
= Analise da infraestrutura existente na microrregiao e do imével avaliado.

5 Caracteristicas do imével

Um imével Urbano, consistente de Terreno, localizagdo a Avenida Duarte Junior, Aeroporto, no municipio
de Juazeiro do Norte, Estado do Ceara, de aproximadamente 3900m? (frés mil e novecentos metros
quadrados).

a) Topografia: o imével apresenta topografia plana;
b) Natureza do Solo: nao informado;
¢) Ocupagéo Atual: desocupado.

6 Metodologia e técnica do valor

Adotou-se o Método Comparativo de Dados de Mercado para avaliagdo e para a determinagdo do valor de
mercado do imével, aplicando os fatores de tratamentos resultando, desta conjugagdo, a estimativa
pleiteada conforme alguns tépicos da NBR 14.653-2 da ABNT. Em suma, a equagao utilizada foi:

V = (ATe +Ac)*U ou V = (ATe)*U +(Ac) * U

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte - CE
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Onde:

V = Valor do imével; ATe = Area do terreno EQUIVALENTE (ajustado com base na NBR 12.721, quando
necessario); Ac = Area Construida; U = Valor unitario do imével por unidade de area.

Para determinar o valor unitario por area, foram feitos tratamentos estatisticos e definidos padroes e
parametros que se baseavam na localizagdo, infraestrutura, oferta e proporgao da area do imével
avaliando e da area das amostras.

7 Pesquisa de valores e tratamento de dados

A pesquisa procurou identificar iméveis disponiveis para venda, situados na Regido, junto aos agentes de
mercado, tais como: corretores, cartérios, Prefeituras Municipal, sites, entre outros.

7.1 Pesquisa de amostras

Amostra Area (m?)| Valor (R$)
Amostra 1 6478,00 |1900000,00
Amostra 2 4950,00 |1300000,00
Amostra 3 300,00 | 85000,00

Amostra 4 6191,00 |1873090,00
Amostra 5 990,00 | 297000,00

Frimeiramenie 101 1elia uma pesquisa ae mercaao ae Imovels simiares em oieria, caicuiada a meaia por
metros quadrados e, posteriormente, feito o tratamento desses dados para ser atribuido a estimativa de
mercado da area do imovel.

8 Determinacao do valor de mercado do imével

Para a avaliagdo do valor do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagéao por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando e
avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios
(por m?) sao ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuicdo 't de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:

F1: FATOR ACABAMENTO

F2: FATOR LOCALIZAGCAO

F3: FATOR INFRAESTRUTURA
F4: FATOR OFERTA

F5: FATOR AREA

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte - CE
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Avaliacgao do valor de mercado por comparagao direta com tratamento por fatores
Imével avaliando:

Um imovel, consistente de Terreno, situado a Avenida Duarte Junior, Aeroporto, Juazeiro do Norte — CE.
Area construida: Om? Area do terreno: 3900m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do valor de mercado do imével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este meétodo, o
imével avaliando é avaliado por comparagdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuigéo 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

Fatores utilizados para a homogeinizagao das amostras:
F1: FATOR ACABAMENTO
F2: FATOR LOCALIZACAO
F3: FATOR INFRAESTRUTURA
F4: FATOR OFERTA
F5: FATOR AREA

Imoveis amostrados para comparacao
Imoével 1:

Terreno para venda na Rua Padre Manoel Germano - Lagoa Seca, Juazeiro do Norte — CE
Area: 6478,00
Valor (R$): R$ 1.900.000,00
Valor unitario (R$/m?) 293,30
FATOR ACABAMENTO 1,05
FATOR LOCALIZAGCAO 0,85
FATOR INFRAESTRUTURA 1,15
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 1,07

Imével 2:

Terreno para venda na Av. José de melo , Socorro, Juazeiro do Norte
Area: 4950,00
Valor (R$): 1.300.000,00
Valor unitario (R$/m?) 262,63
FATOR ACABAMENTO 0,95
FATOR LOCALIZAGCAO 0,90
FATOR INFRAESTRUTURA 0,95
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 1,06

b CA

.

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
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Imével 3:

Terreno para venda no Horto, Juazeiro do Norte — CE
Area: 300,00
Valor (R$): 85.000,00

Valor unitario (R$/m?) 283,33
FATOR ACABAMENTO 1,05
FATOR LOCALIZACAO 1,10
FATOR INFRAESTRUTURA 0,95
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 0,73

Imével 4:

Terreno para venda na Avenida Joaquim Romao Batista - Trés Marias, Juazeiro do Norte - CE
Area: 6191,00
Valor (R$): 1.873.090,00
Valor unitario (R$/m?) 302,55
FATOR ACABAMENTO 1,05
FATOR LOCALIZACAO 1,05
FATOR INFRAESTRUTURA 0,95
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 1,06

Imével 5:

Terreno para venda na Rua Maria de Jesus dos Santos, Jardim Gonzaga, Juazeiro do Norte - CE
Area: 990,00
Valor (R$): 297.000,00

Valor unitario (R$/m?) 300,00
FATOR ACABAMENTO 0,86
FATOR LOCALIZAGAO 1,05
FATOR INFRAESTRUTURA 1,10
FATOR OFERTA 0,90
FATOR AREA 0,84

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte - CE
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Tabela de homogeinizagao

Imével | R$/m? F1 F2 F3 F4 F5 R$/m? homog.
1 293,30 1,05 0,85 1,15 0,90 1,07 28990
2 262,63 | 0,95 0,90 0,95 0,90 1,06 203,51
3 283,33 1,05 1,10 0,95 0,90 0,73 204,25
4 302,55 1,05 1,05 0,95 0,90 1,06 302,31
5 300,00 | 0,86 1,05 1,10 0,90 0,84 225,28

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2
Média: X = ¥(Xi)/n

X = 245,05

Desvio padrdo: S = V(3(X - Xi) 2)/(n-1)

S =47,62

Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor critico (VC),
fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi- X|/S <VC
Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65
Amostra 1: d = |289,9 - 245,05|/47,62=0,94 <165 Amostra Pertinente
Amostra 2: d = |203,51 - 245,05| /47,62 = 0,87 <1,65 Amostra Pertinente
Amostra 3: d = |204,25 - 245,05| /47,62 = 0,86  <1,65 Amostra Pertinente
Amostra 4: d = |302,31 - 245,05| /47,62=1,2 <1,65 Amostra Pertinente
Amostra 5: d = |225,28 - 245,05| /47,62 = 0,42 <165 Amostra Pertinente

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor
tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tc * SN(n-1) e Ls=X+tc*SN(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuigao t de Student, para 80% de confianga e 4 (n-1)
graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 245,05- 1.53 *47,62N(5- 1) = 208,62
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Li = 245,05+ 1.53 *47,62N(5-1) = 281,48

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagéo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera estipulado em
aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$220,55 a R$269,56

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte - CE
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Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Pelas condigbes de localizagdo, infraestrutura e equipamentos urbanos nas proximidades, foi avaliado o
valor por ‘metro quadrado’, apés todos os procedimentos de tratamento de dados, com a relagdo:
245,025641 R$/m?.

Resultado final
Terreno(m?): 3.900,00
Area Constuida(m?): 0,00
Area de Terreno AJUSTADA de acordo 3.900.00
com item 5.7.3(i) da NBR 12.721) (m?): i
Area Total Equivalente(m?): 3.900,00

Valor final = Valor unitario x area equivalente
Valor final = R$245,025641 * 3900 = R$ 955.600,00
Valor de mercado do imével avaliando: R$ 955.600,00

9 Conclusao

O valor do imével avaliado com area construida de Om? e cuja &rea total EQUIVALENTE(Acréscimo de
Terreno com parametros da NBR 12.721) é de 3900m?, com base na metodologia descrita e promovendo
arredondamentos permitidos pela Norma NBR 14.653 no, vale:

R$955.600,00 (NOVECENTOS E CINCO MIL REAIS )

Observagoes:

Os célculos e conclusoes deste laudo referem-se ao més de setembro de 2025;

As caracteristicas e dimensoes do imoével foram extraidas de levantamentos realizados “in loco” por um
Engenheiro Civil;

O valor encontrado refere-se a uma transagao a vista.

Juazeiro do Norte, quarta-feira, setembro 03, 2025

Responsaveis técnicos pela Avaliagdo, PORTARIA N° 0039/ 2025:
( ~ -- Adald.
%&Ah %QW”&:}\AEs %@ﬁ,—);p oo e S /Z\n VZA)&\ g J/
a

Eluiza Ferreira Alves Vanessa Alves de Sousa Marcio André Bastos de Oliveira
Engenheira Civil Engenheira Civil Engenheiro Civil
CREA CE: 379439 CREA CE: 375093 CREA CE: 337631
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ANEXO | - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA DAS AMOSTRAS
Amostra 1

4 i _—
Atalart ¥atelid da pinturas;

-

Terreno para venda na Rua Padre Manoel Germano - Lagoa Seca, Juazeiro do Norte — CE

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-cozinha-lagoa-seca-juazeiro-do-
norte-ce-6478m2-id-2786615723/?source=ranking%2Crp

Amostra 2

AREA TOTAL: 4.950Mm?

‘)

A VENDA LOCALIZADD mA AVEMNDS
TERO DO NORTECE

B2 PIAI3 7YY

Terreno para venda na Av. José de melo , Socorro, Juazeiro do Norte
https :waw.zapimoveis.com.br!imovel:’venda-terreno-lote-condominio-com-cozinha—lagoa—seca-juazeiro-do-

4

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
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Terreno para venda no Horto, Juazeiro do Norte — CE
https://www.buskaza.com.br/imoveis/a9bc08f9-d835-4f39-b903-b6aa0074ef8e

Amostra 4

Terreno para venda na Avenida Joaquim Roméo Batista - Trés Marias, Juazeiro do Norte - CE

https:ﬁwww.zapimoveis.com.brﬁmovelfvenda-terreno—lote—condominio-oorn—oozinha~tres-marias-juazeiro-do—
norte-ce-6191m2-id-2800869224/?source=ranking%2Crp

(88) .3199-0385 seinfra@juazeiro.ce.gov.br
Rua Interventor Francisco Erivano Cruz , N° 120 - Centro - Juazeiro do Norte - CE
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Terreno para venda na Rua Maria de Jesus dos Santos, Jardim Gonzaga, Juazeiro do Norte - CE

https://www.buskaza.com.briimoveis/07ed67 1f-4aab-47d4-9032-cd705684457¢

cs ¥
3.
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